78628 ROTTWEIL
Telefax: 0741/ 280 000 50

STADIONSTRASSE 27
Telefon: 0741/ 280 000 0

ROTTWEILER ING.- UND PLANUNGSBURO GmbH

Wilfried Baiker - André Leopold Dipl. Ing.

=
o] | o

GEMEINDE BAD DURRHEIM
ORTSTEIL BAD DURRHEIM
LANDKREIS SCHWARZWALD - BAAR - KREIS

BEZOGENER
BAUUNGSPLAN

>>SUDTOR<<

ENTWURF

Ziffer Inhalt

1. Allgemein

2. Planungsziel

3. Abgrenzung des Plangebietes
4, Verfahrensweg




Ziffer Inhalt

5. Bestehende Rechtverhiltnisse und Bindungen
5.1 Flachennutzungsplan

5.2 Regionalplan

8.3 Rechtskraftige Bebauungspléane
6. Lage der Ortschaft, derzeitige Nutzung
7. Planungskonzept

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.2 Mal} der baulichen Nutzung

7 Bauweise

7.4 Verkehr

7.4.1 Verkehrliche Erschlieung
7.4.2 Landwirtschaftlicher Verkehr
7.4.3 Ruhender Verkehr

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

8.2 Abwasserableitung

8.3 Stromversorgung

8.4 Fernmeldetechnik

3.5 Abfall, Wertstoffe

9. Umweltbericht

10. Bodenordnung

11. Geologie

11.4 Geotechnik

12, Ortliche Bauvorschriften

12.1 Dachformen, Dachneigung
122 Regenerative Energien

12.3 Aufienantennen und Versorgungen
12.4 Werbeanlagen

13. Stddtebaulichen Daten

13.1 Flachenbilanzierung

13.2 Grundflachenzahl

14. Zeitliche Realisierung



ALLGEMEINES

Die Stadt Bad Durrheim ist seit Giber 150 Jahren ein fester Bestandteil
der Kurstédte in Baden-Wiirttemberg. Im Jahre 1987 wurde das weithin
bekannte Gesundheitszentrum ,Solemar” eréffnet, ein Bad- und Gesund-
heitskomplex, welcher Gaste aus Nah und Fern anzieht.

Bad Durrheim ist aber nicht nur fiir die Zielgruppe fur Kur und Rehabili-
tation interessant, sondern ist auch als Urlaubs- und Ferienort sehr
beliebt. Gleichermalen aber als Standort fir Gewerbe und Handel; und
nicht zu vergessen hochattraktiver Wohnort. Bad Dirrheim zeigt sich ins-
gesamt als Allrounder in vielerlei Hinsicht.

Die Kur- und B&derstadt beherbergt derzeit ca. 13.100 Einwohner, mit
deutlicher Tendenz nach oben. Bis zum Jahr 2030 sind hier ca. 13.300
Einwohner nach den Zahlen des statistischen Landesamt Baden - Wiirt-
temberg zu erwarten.

In der Siidstadt von Bad Dirrheim, im Bereich ,Salinestralle / Huber-
stral’e” ist seit einigen Jahren eine Wohnbauentwicklung vorgesehen.
Nun ist hier ein 6rtlicher Investor an die Stadt herangetreten mit der Ab-
sicht, diesen Bereich auf ca. 8.000 m? als Urbanes Gebiet mit Wohnen
und Gewerbe zu entwickeln.

Damit kénnte das stadtebaulich gesetzte Ziel erreicht werden, dass im
Bereich der Ecke ,SalinestralRe / Huberstrale* durch kiinftige Bebauung
eine moderne Stadttorsituation entstehen kann und somit der Bereich
stadtebaulich arrondiert werden kann.

Der Investor des Areals hat nach § 12 Abs. 2 BauGB einen Antrag zur
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fur einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Siidtor” gestellt. Diesem Antrag hat der Gemeinde-
rat der Stadt Bad Durrheim am 25.02.2021 in &ffentlicher Sitzung zuge-
stimmt und den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Stadttor“ gefasst.

PLANUNGSZIEL

Mit der vorliegenden Planung werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur stidtebaulichen Gestaltung des sidlichen Ortseingangs
von Bad Dirrheim geschaffen. Vor allem kann hier — auch auf Grund der
exzellenten Lage — ein Wohn- und Geschéftskomplex entstehen, der
durch seine Architektur ein markanter und charakteristischer Baukorper
am Ortseingang darstellt und diesen pointiert.

Gleichermalien kann durch die Bauleitplanung auch ein wichtiger Bau-
stein im Rahmen der Stadtentwicklung von Bad Dirrheim erreicht wer-
den.



5.1

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet (Geltungsbereich) des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes >>Sidtor<< sowie der Bereich fur die ortlichen Bauvorschriften sind
im zeichnerischen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestellt.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans ist so gewahlt, dass die durch eine
Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Problemfelder
innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und geldst wer-
den kénnen.

Folgende Flurstiicke sind durch den Bebauungsplan tangiert:

3232, 3233, 3234 und 3235

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Stadt Bad Dirrheim am 26.01.2023 den Antrag
nach § 12 Abs.2 BauGB zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Stdtor* positiv beschie-
den und den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan >>Sudtor<< sowie flr die dazugehdrigen ortlichen Bauvor-
schriften gefasst.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,Wohn-
baufldche (W)* ausgewiesen und somit nicht aus komplett aus diesem
entwickelt.

Deshalb wurde am 24.11.2022 gleichermal®en beschlossen, dass der
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirrheim in diesem Teilbereich ge-
andert werden soll (15. Anderung).

Nachfolgend werden nun die Trager 6ffentlicher Belange (T6B) ange-
schrieben und zur Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den nach § 4 (1) BauGB aufgefordert. Parallel dazu wird der Offentlich-
keit frihzeitig nach § 3 (1) BauGB die Mdoglichkeit zur Stellungnahme
eingerdumt. Die entsprechenden Beschliisse hierfiir wurden gleicherma-
Ren am 24.11.2022 gefasst.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan — 1. Fortschreibung 2002 ist seit dem
30.10.2002 rechtswirksam.



Das Plangebiet ist im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
»Wohnbauflache (W)" ausgewiesen. Die geplante Nutzung steht damit
teilweise im Gegensatz zum Flachennutzungsplan.

Bild 1: FNP — 1. Fortschreibung — Bad Durrheim

Der Gemeinderat der Stadt Bad Dirrheim hat sich deshalb gleicherma-
Ben dazu entschlossen den FNP einer parallelen 15. Punktuellen Ande-
rung zu unterziehen und hier die Wohnbaunutzung in eine ,gemischte
Nutzung (M) umzuwandeln. Damit soll erreicht werden, dass die Nutzung
des kiinftigen Geb&udes flexibler und breitgefacherter gestaltet werden
kann. Hauptnutzung soll immer noch Wohnen oder eine dem Wohnen
gleichgestellte Nutzung sein; es sollen aber auch gewerbliche Strukturen
und Handel méglich sein.

Ein Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wurde beschlossen.

Regionalplan Schwarzwald - Baar - Heuberg

Im Regionalplan -Raumnutzungskarte 2003 ist die Flache des Plange-
biets als ,bebaute Flache" dargestellt.

Bild 2: Regionalplan 2003 — Raumnutzungskarte



Im Regionalplan des Regionalverband Schwarzwald - Baar — Heuberg
ist Bad Dirrheim als ,touristisches Zentrum*“ aufgefiihrt. Neben den tou-
ristischen Zielen ist hier auch die gewerbliche Entwicklung sowie die
Wohnbauentwicklung wichtiges Planungsziel.

Somit steht die Planungsabsicht den Zielen der Raumordnung nicht ent-
gegen.

Rechtskriftige Bebauungspline

An den vorhabenbezogenen Bebauungsplan >>Siidtor<< grenzen keine
weiteren rechtskraftigen Bebauungsplane.

LAGE IN DER ORTSCHAFT,
DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet >>Siidtor<< liegt direkt an der stidlichen Ecke der beiden
Ortsstralte ,Salinenstral®e” und ,Huberstrale“ im Stiden der Kernstadt
von Bad Durrheim, in ca. 100 m Entfernung (&stlich) verlauft die B 27.
Die Flachen des Plangebiets sind Wiesenflachen mit loser Bepflanzung
ausgestattet. Das brach liegende Grundstiick ist im Norden von Mehrfa-
milienh&usern begrenz. Das Plangebiet umfasst ca. 0,8 ha.

Bild 3: Lage in der Stadt



7.1

7.2

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als ,Ur-
banes Gebiet" nach § 6a BauNVO ausgewiesen. Dabei werden die zu-
I&ssigen Nutzungen entsprechend dem Vorhaben eingeschrankt und da-
mit den Anforderungen an einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erfillt.

Die zul&ssigen Nutzungen im Gebiet orientieren sich zunachst an den
Vorgaben des § 6a BauGB. Allerdings werden Einschrankungen in der
Zulassigkeit vorgenommen, um das stédtebauliche Konzept einhalten
und Nutzungskonflikie ausschlieRen zu kdnnen. So werden Einzelhan-
delsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften auf das Erdge-
schoss beschrénkt. Ublicherweise in sind diese Nutzungen auch nur im
Erdgeschoss wirtschaftliche zu betreiben.

Vergnugungsstatten, Tankstellen, sonstige gewerbliche Betriebe sowie
Anlagen fir kirchliche Zwecke werden generell ausgeschlossen. Hier
sind die stadtebaulichen Gegebenheiten nicht mit diesen Nutzungen ver-
tréglich. Auch hinsichtlich des zu erwartenden Besucherstroms sind die
Flachenmale des Vorhabens zu beschrankt, um hier solche Nutzungen
unterzubringen. Auch sind die benachbarten Wohnnutzungen durch ent-
sprechenden Nutzungsausschluss zu schiitzen.

Insgesamt garantieren die ausgewiesen Nutzungen eine konfliktarme
Ansiedlung eines modernen Wohn- und Geschéaftshauses. Benachbarte
Nutzungen werden nicht in unzulassiger Weise tangiert. Bestehende
stddtebauliche Strukturen kénnen ausgenommen und fortgefihrt wer-
den.

Maf der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan setzt hinsichtlich des MaRes der baulichen Nut-
zung die konkreten Flachen aus dem Vorhaben- und Erschliefungsplan
fest. Diese Grundflache (nur Hauptgebaude) ist im zeichnerischen Teil
mit 3.954 m? angegeben und ist entsprechend einzuhalten.

Mit der festgesetzten Grundflache erlaubt die Planung die notwendigen
MaRnahmen, ohne weitere Reserveflachen zu schaffen. Dies ist insbe-
sondere bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein wesentli-
ches Merkmal. Ausgenommen von der Grundflache sind Wege und Ver-
kehrsflachen sowie Nebenanlagen und Stellplatze. Hier ist in den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen festgelegt, dass bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 diese zuldssig sind.

Fir die zuldssigen Gebdudehdhen setzt der Bebauungsplan ebenfalls
die Werte aus dem Vorhaben- und Erschliefungsplan als Obergrenzen



7.3

7.4
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8.1

fest. Damit werden die stadtebaulichen Parameter auf die Notwendigkeit
begrenzt.

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets ist eine abwei-
chende Bauweise (a) festgesetzt, um den Belangen der kiinftigen Betrei-
ber eine angemessene Entfaltung fiir bauliche Anlagen zu erméglichen.
Diese entspricht im Wesentlichen der offenen Bauweise, wobei jedoch
geb&udeldngen von liber 50 m zulassig sind.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebiets ist bereits vorhanden. Das kinftige
Wohn- und Geschéftshaus kann tiber die bestehende ,HuberstralRe” di-
rekt angedient werden. Diese miindet in etwa 150 m Entfernung in die
.Bundesstralle B 27“. Somit ist fiir das Projekt eine optimale Anbindung
an den regionalen und tberregionalen Verkehr gewahrleistet, ohne dabei
einen wesentlichen Mehrverkehr in der Stadtmitte zu erzeugen.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht be-
rahrt.

Ruhender Verkehr

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind insgesamt 120 Stellplatze vor-
gesehen, die eine komfortable Ausstattung mit Parkplatzen garantiert.
Mit dieser Anzahl kann eine ausreichende und praxisorientierte Parkie-
rung gewabhrleistet werden.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auRen an die vorhandenen Infrastrukturen an-
geschlossen.

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an die bestehende Wasserleitung in der ,Huber-
stralle” angeschlossen. Damit ist eine ausreichende Sicherheit der Trink-
und L&schwasserversorgung gewahrleistet. Zusétzlich wird aber auch
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8.2
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8.5

noch ein Teich im Bereich des Grundstiicks errichtet, welcher im Zwei-
felsfall auch als Léschwasserdepot genutzt werden kénnte. Hier sind ins-
besondere im Rahmen der Baugenehmigung entsprechende Abspra-
chen mit dem Kreisbrandmeister zu fiithren.

Abwasserableitung

Fir die anfallenden Schmutzwasser werden in den bestehenden Misch-
wasserkanal im Bereich der HuberstralRe eingeleitet.-

Das Regenwasser aus Dach-, Hof- und StralRenfldchen wird in separaten
Leitungen gefasst und an den im Innenhof befindlichen Regenwasser-
speicher (Teich) geleitet. Diese wird so konzipiert, dass hier eine entspre-
chende Menge an Retentionsvolumen vorgehalten werden kann. Nach
erfolgtem Niederschlagsereignis entleert sich dieses Volumen gedrosselt
an die Stille Musel, ohne die dortige Situation zu verschérfen. Das Re-
tentionsvolumen ist hier auf eine 5-jahriges Niederschlagsereignis aus-
zulegen. Die Nachweise sind entsprechend in Form einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis zu beantragen.

Im weiteren Projektverlauf ist die konkrete Entwasserung auf Ebene der

Projektplanung ausfiihrlich mit den Landratsamt Schwarzwald — Baar -
Kreis abzustimmen.

Stromversorqung

Die Energieversorgung wird (iber die ED-Netze GmbH durch Anschluss
an das bestehende Ortsnetz im Bereich ,Huberstrafle sichergestelit.
Hierbei ist eine Erdverkabelung vorgesehen.

Fernmeldetechnik

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes wird das Fernmeldenetz der
Deutschen Telekom AG erweitert, bzw. die Leistungen eines vergleich-
baren Anbieters genutzt.

Abfall /| Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmiill und dessen Entsorgung erfolgt im Auftrag
des Landkreises Schwarzwald — Baar - Kreis, durch ein privates Unter-
nehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Schwarzwald — Baar - Kreis sichergestellt.
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UMWELTBERICHT

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat das Biiro Ar-
cus einen Umweltbericht sowie einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
erstellt, welche dem Bebauungsplan als Anlagen beigefiigt sind.

BODENORDNUNG

Die Flachen des Plangebiets sind im Eigentum des Investors.

GEOLOGIE

Geotechnik

Im Rahmen des Verfahrens wird das Regierungspréasidium Freiburg,
Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau beteiligt und um Stel-
lungnahme gebeten. Die zu erwartenden Hinweise werden dann in die
Planung nachrichtlich aufgenommen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

FUr die Dachformen und Dachneigungen ergehen konkrete Festsetzun-
gen, die explizit aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan entnommen
sind. Hier sind die Hauptgebdude mit mindestens 50 % der Fliche als
extensiv begriinten Flachd&cher vorgesehen. Dies wird so in die ortli-
chen Bauvorschriften als Festsetzung tibernommen.

Regenerative Energien

Die Planung lasst Solar- und Photovoltaikanlagen ausdriicklich zu. Damit
soll die Planung zukunftsorientiert und klimaschtzend sein.
Blendvorkehrungen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit zu ge-
wahrleisten.

Auflenantennen und Versorgungsleitungen

Damit das kiinftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdi-
sche Leitungsfuhrungen beeintrachtigt wird, setzt die Planung Erdverka-
belungen fest.
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12.4

13.

13.1

14.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer Ausgestaltung so festgesetzt, dass sie sich
in das értliche Erscheinungsbild einordnen und gleichzeitig die Belange
des Naturschutzes, wie auch den Erfordernissen der Verkehrssicherheit
auf den angrenzenden klassifizierten Strafen, Rechnung tragen.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanzierung
Flachentyp Flache in Flache in Anteil
m2 ha
Urbanes Gebiet 6.000 0.60 70 %
Parkplatze 600 0.06 7%
Griinflachen 2.000 0.20 23 %
Gesamtfliche 8.600 0.86 100 %

ZEITLICHE REALISIERUNG

Unmittelbar nach Erlangen der Rechtskraft, werden die geplanten Maf3-

nahmen umgesetzt.

Aufgestellt:

Bad Dirrheim, den 24.11.2022

Ausgefertigt:

Bad Diirrheim, den

11

Jonathan Berggétz
Blirgermeister

Jonathan Berggdtz

Blirgermeister




